SMLOUVA
0 obstarani spravy nemovitosti a vykonu dalSich prav a povinnosti
vlastnika

Smluvni strany:

Statutarni mésto Olomouc
Sidlo: Horni namésti, OLOMOUC
Zastoupené:  primatorem meésta ing. Martinem Tesafikem
IC: 299308
DIC: 379-299308
Bank. spojeni: 27-1801731369/0800

na strané jedné (dale jen vlastnik)
a

Spréava nemovitosti Olomouc, a.s.

Sidlo: Skolni 2a, 771 41 Olomouc

Zastoupena: pfedsedou predstavenstva Antoninem Krékem a mistopfedsedou pFedstavenstva
RNDr. Josefem Kastilem

IC: 25898736

DIC: 379-25898736

Bank. spojeni:  1805586349/0800

na strané druhé (dale jen spravce)

Clanek 1
Predmét smlouvy *

(1) Predmétem této smlouvy je Uplné obstaravani spravy a vykonu prav a povinnosti vlastnika
nemovitosti dle Pfilohy €.l a PFilohy €.4, které tvofi nedilnou soucast této smlouvy.

(2) Prilohy €.I a ¢. 4 sestavené ke dni 1.3.2002 Ize ménit (rozSifovat nebo zuZovat) pouze
formou abecedné oznacenych pfiloh (napf. Priloha la, Ib, 4a, apod.), které podléhaji schvaleni
vlastnikem!*. Abecedné oznacované pfilohy se nevyhotovuji v pfipadech, kdy dochazi k Ubytkdm

spravovaného majetku z dlivodu jeho prodeje; tyto zmény se zaznamenaji pfi nejblizSim vyhotoveni
pFilohy

(3) Rozhodnym dnem pro ukongeni (pFevzeti) spravy je prvni den mésice nésledujiciho po dni

podpisu predavaciho ,Protokolu o predani a prevzeti spravy nemovitosti4 mezi starym a novym
spravcem.

Clanek 2
Obstaravatelska ¢innost

(1) Obstaravatelska Cinnost spocivd bud' v pravnich jednanich na zdkladé Mandatni smlouvy,
kterdje prilohou této smlouvy, nebo v praktickych ¢innostech dle této smlouvy.

(2) Spravce je povéren u nemovitosti dle Pfilohy €.1.



a) podepisovat najemni smlouvy (pfipadné jejich zmény) na byty, nebytové prostory, pozemky a
stavby po predchozim schvéleni téchto najm0 (zmén) vlastnikem?),

b) ukoncCovat ndjemni smlouvy na byty, nebytové prostory, pozemky a stavby dohodou,

c) zajiStovat zprostfedkovatelskou Cinnost pro vlastnika zejména v oblasti oprav, Udrzby, inZenyrské a
investorské Cinnosti ve stavebnictvi prostfednictvim rozhodnuti vlastnika?),

d) davat souhlas ke stavebnim Upravdm a zménam, vedoucim ke zlepSeni bytu nebo nebytového
prostoru,

e) predepisovat ndjemné a urCovat vySi zéloh sluzeb poskytovanych spolené s ndjmem nemovitosti a
provadétjejich inkaso,

f) uzavirat dohody a smlouvy o dodavce sluzeb potfebnych k Fadnému provozu nemovitosti,

g) provadét takova opatfeni, jez povedou ke zjednani napravy v pripadech neopravnéného nakladani s
najemnimi prostorami nebo v pfipadech poruSovani pofadku a klidu v domé (8711 odst.I pism. c)
obanského zakoniku),

h) k vyméahani viech pohledavek , nahrady Skody na majetku vlastnika, k podavani navrhi na zahajeni
fizeni (zalob) u soudd vsech stupiid, zejména navrhd na zahdjeni Fizeni o pFivoleni k vypovédi z
najmu bytu, vyklizovani bytl a nebytovych prostor, k podavani navrh(i na vykon rozhodnuti a s tim
spojenych procesnich tkon(. Pfed soudy vSech stupiili vystupuje svym jménem,

i) zastupovat vlastnika ve spravnich, trestnich a dalSich Fizenich, které se tykaji nemovitosti ve sprave,

i) vykonavat pro vlastnika ¢innost bytového Gseku, tj. zejména Cinnosti v oblasti pfenechavani bytll do
najmu,

k) mit postaveni pronajimatele ve vztahu k najemclim nemovitosti,

I) uzavirat dohody o splatkach na dluzné najemné,

m) je povinen pfi své Cinnosti postupovat dle zdkona o zadavani vefejnych zakéazek.

Clanek 3
Opravnéni a povinnosti spravce

(1) Spravce ma pravo prenechat najemclim byty do najmu na zakladé Mandatni smlouvy, v
souladu se z&konem o obcich a "Pravidly pro poskytovani bydleni v ndjemnich bytech a ubytovacich
zafizenich v majetku Mésta Olomoucet!, odsouhlasenych Radou mésta Olomouce a v souladu se
zvIlastnimi ustanovenimi o najmu bytu podle zakona €.40/1964 Sh., obCanského zakoniku, v platném
znéni.

(2) Spravce je dale opravnén, v souladu s ustanovenim 8§ 685-719 obCanského zékoniku
provadeét i dalsi Cinnosti, vyplyvajici ze zvlaStnich ustanoveni citovaného zédkona o nadjmu bytu, zejména
davat souhlas k vyménam bytd, ke spolenym najmdm a k podnajmdm bytl, vyjadfovat se k
prechoddim najmu, apod.

(3) Spravce je povinen pfi obstaravatelska Cinnosti dle ¢l.2 pro vlastnika dodrZovat souvisejici
ustanoveni zakona €. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni) a vSechny platné legislativni normy tykajici
se této problematiky véetné schvalenych rozhodnuti, smérnic a vyhlasek organli mésta. Spravce ma
pravo pronajmout nebytové prostory v nemovitostech uvedenych v Pfiloze €. najemcdim po schvaleni
Radou mésta Olomouce a v souladu s platnou pravni Gpravou.

(4) Spravce je povinen postupovat pfi své Cinnosti s potfebnou péci v souladu se zajmy
vlastnika. V pripadé pochybnosti o spravném postupu je spravce povinen si vyzadat stanovisko
vlastnika3) pfedem. V pripadé nebezpe€i vzniku Skody na majetku nebo v pfipadé ohrozeni zdravi Ci
Zivota osob tato podminka neplati.

(5) Spravce je pfi spravé nemovitosti dle PFilohy €. povinen zajiStovat a provadét:
a) provoz nemovitosti nebo jejich Casti v souladu s Gcelem, ke kterému jsou urceny,
b) aktualizaci a archivaci veSkeré technické dokumentace vztahujici se ke spravovanym nemovitostem,



c) aktualizaci pasportli spravovanych nemovitosti véetné vedeni nakladd a vynosd za kazdy dim,
zpracovani veskerych podkladl potfebnych pro Fadné vedeni Gcetnictvi vlastnikad), podkladl pro
zajisténi financnich dotaci a Gvér( a podkladd pro vsechna pravni jednani a to i pro pripady, kdy
jednani povede vlastnik a spolupracuje pfi jejich realizaci,

d) zpracovani podkladd pro uzavirani najemnich smluv a uzavirani najemnich smluv schvélenych
prislusnymi organy obce,

e) vypoCty ndjemného a vSech poplatkli za sluzby a energie a provadét vyactovani podle platnych
predpis,

f) uzavirani smluv s dodavateli energii a poskytovanych sluzeb,

g) preventivni prohlidky za Gc¢elem v€asného zjisténi neoprdvnéného uzivani nemovitosti, neprodlené
oznamit vlastnikovi'* jakékoliv zjisténé nedostatky a pfijata opatfeni pro zjednani napravy,

h) preventivni béZnou udrzbu,

i) vést evidenci pozZadavkd najemnikd po jednotlivych objektech a opravnéné pozadavky realizovat
dle finanénich moznosti vlastnika, vyfizovat stiznosti najemnikd v 1. instanci,

j) organizovani pfipravy a pribéhu vybérovych fizeni na zajistovani oprav, Udrzby a investic dle
zakona o zadavani verejnych zakazek v souladu s rozhodnutimi vlastnika6), v€etné umoznéni Gcasti
zéastupce vlastnika,

k) vécnou a financni kontrolu praci provadénych dodavatelsky,

I) informovéni spravce inZenyrskych siti o vzniklych poruchach nebo havériich,

m) neprodlené oznamovani vSech havarijnich situaci vlastnikovi7) a u€init vSechna potfebna opatfeni k
zajisténi bezpec€nosti osob a majetku, dale zajistit odstrafiovani havarijnich zavad,

n) provadéni rozboru ekonomiky bytového a nebytového fondu vlastnika,

0) kazdoro¢ni vycisleni financnich potfeb na opravy a UdrZzbu spravovanych nemovitosti; termin
zpracovani a predloZeni vlastnikovi® poloZzkového rocniho planu oprav, Udrzby a investic
projednaného s ndjemniky uvedenymi v bodg i) je stanoven vzdy do 30.11. predchazejiciho roku,

p) odstrarfiovani zavad z revizi vyhrazenych zafizeni dom{ podle platnych pfedpisti (plynova zafizeni,
hromosvody, elektro zafizeni, poZarni vodovody veetné prisluSenstvi TUV, atd.),

q) obstaravani povinnosti ukladané vlastnikovi pravnimi, bezpe€nostnimi, hygienickymi a pozarnimi
pFedpisy a zajisStovat Ukoly civilni ochrany,

r) bezodkladné vymahani veSkerych pohledavek vlastnika, pfipadné nedobytné pohledavky predkladat
vlastnikovi9) ke schvaleni G¢etniho odpisu na vrub vlastnika nemovitosti,

s) technické pfedavani a prejiméani nemovitosti,

t) zpracovani statistickych pfehledd pro CSU,

u) zajisStovani viech ostatnich potfebnych obvyklych, ¢i vhodnych €innosti pfi spravé nemovitosti.

(6) Pokud z pokynll vlastnika nevyplyva néco jiného, mize spravce ke spInéni nékterych Gasti
této smlouvy pouzit jiné osoby. UCini-li tak, odpovida za tuto ¢innost, jako by ji vykonaval sam. Rovnéz
tak vlastnik, pokud se rozhodne feSit nékteré z nutnych €innosti sam po pfedchozim upozornéni spravce,
za tuto Cinnost zodpovida.

(7) Spravce je povinen na své néaklady pojistit svou odpovédnost za Skodu, kterd by mohla
vzniknout vlastniku v souvislosti s vykonem obstaravatelské ¢innosti dle této smlouvy.

(8) Veskeré platby najemného a Uhrady za sluzby spojené s najmy byt a nebytovych prostor,
zalohy na né a pfisluSenstvi pohledavek budou vybirdny spravcem na bankovni Gcet vlastnika, ktery je
zfizen pro tento Uc€el. Povéfeni pracovnici spravce budou mit dispoziéni pravo ktomuto Uctu.
Komplexni téetni evidenci bude provadét spravce a mésiéné budou na zékladé obratl jednotlivych Gctl
vstupovat vysledky hospodareni do Ucetnictvi vlastnikall)

(9) Prijmy z pohledavek a Ghrada zavazk( vztahujici se k ¢innosti dle odst. 8) bude probihat na
GCtech vlastnika, spravce bude provadét jejich vymahani. Promicené pohledavky a pohledavky
nedobytné odepisuje vlastnikl na doporuceni spravce.



(10) Uhrady za sluzby spojené snajmem bytl, nebytovych prostor a ostatnich ginnosti
vybiranych spravcem (dodavka tepla, vodné, sto€né, aj.) je spravce opravnén pouZzit pouze k Uhradé
nakladd na zajisténi téchto sluzeb.

(11) Spravce pIné zodpovida za vécnou spravnost veskerych podkladd, které se tykaji ucetnictvi
vlastnika,2)

(12) Spravce predavd nemovitosti po odprodeji tfetim strandm a vyfizuje vSechny cinnosti
souvisejici s timto pfedanimi3) (ukonceni dodavky sluzeb, vyactovani najemného atd.).

(13) Prodej domd a byt do soukromého vlastnictvi bude probihat v hospodaiské ¢innosti mésta
na bankovnim uctu vlastnika s tim, Ze veSkerou agendu spojenou s timto prodejem (psani kupnich smluv
na zakladé predanych podkladd od vlastnika a vedeni komplexni UGcetni evidence) bude vykonavat
spravce.

(14) Spravce je povinen zpracovat a dodrzovat pravidla pro zplsob jednani zaméstnancl
akciové spolecnosti s najemniky, zejména pak ve véci oprav.

Clanek 4
Omezeni ¢innosti spravce

Spravce neni opravnén nakladat s nemovitostmi jinym zpdsobem, neZ je uvedeno v této
smlouvé. Neni opravnén nemovitost nebo jeji €ast prodat, zastavit, i k ni zfidit vécné bfemeno.

Clanek 5
Povinnosti vlastnika

(1) Vlastnikl4) je povinen véas informovat o Gmyslu jiného zpdsobu vyuZiti spravovaného
majetku, aby nedochéazelo k nehospodarnému vynakladani finanénich prostredk.

(2) Vlastnik je povinen umoznit spravci provedeni revizi a oprav vyhrazenych zafizeni a praci
zajiStujicich zdravi a bezpe€nost.

(3) Vlastnikls) ur¢i pracovniky, ktefi maji opravnéni jednat jménem vlastnika a soucasné
vykonavat kontrolu plnéni této smlouvy. Spravce je povinen témto pracovnikim predlozZit veskeré
souvisejici doklady.

(4) Vlastnikl6) je povinen uzavfit pojistné smlouvy na vSechny nemaovitosti ve spravé spravce na
vlastni naklady, t.j. na svljj Gcet. V pripadé pojistné udalosti je Fesi spravce.

Clanek 6
Odména za spravul

(1) Vlastnik se zavazuje od poCatku roku 2002 k Uhradé odmeény za niZze uvedené standartni
¢innosti spravce:
e uzavirani smluvnich vztah( na dodavku sluzeb spojenych s uzivanim byt
» predpis a vybér ndjemného a zaloh na sluzby najemctim byt
« rocni vyucétovani sluzeb najemctim byt
» vyfizovéani reklamaci spojenych s ronim vyactovanim sluzeb
e opravy a Udrzba domovniho a bytového fondu v majetku SmOI

4



zajistovani revizi a pozarni ochrany dle prislusnych pravnich predpist
» vedeni prislusné evidence k bytlim véetné vyhotovovani evidenénich listl
e (Cést spravni, ekonomické a personalni agendy

(2) Déle se vlastnik se zavazuje k Uhradé odmény za nadstandartni Cinnosti spravce, které jsou
podrobné uvedeny v P¥iloze ¢€.2.

(3) Vyse odmény je stanovena dohodou obou stran a je uvedena v PFiloze €. 3. Tato pfiloha
bude kazdoro€né upravovana zejména dle miry inflace v pfedchozim roce. Vlastnik L je povinen platit
spravci dohodnutou odménu za standartni ¢innost dle odst 1) mésicné a €astky za nadstandartni ¢innosti
uvedené v Pfiloze ¢. 2 na z&kladé predloZenych faktur s 14-ti denni splatnosti od doruceni vlastnikovilg)

(4) Spravce méa narok na odménu za spravu za kazdy zapocaty' mésic spravy bytl a nebytovych
prostor ve vlastnictvi SmOI (dle Prilohy ¢. 1) a dale bytl a nebytovych prostor ve vlastnictvi SmOI,
které jsou vjiz prodanych domech a u kterych spravce na zakladé rozhodnuti spoledenstvi vlastnik(
vykonava spravu (dle PFilohy €. 4 - sloupec: spravce SNO, a.s)

(5) Konkrétni odména za spravu za kazdy zapoCaty mésic se vypocita dle poctu spravovanych
bytd, potu m2 nebytovych prostord a potu m2 pronajatych nezastavénych pozemkd uvedenych

v Priloze €. 5, ktera bude mésicné aktualizovana a bude vzdy pfilohou faktury za pfislusny mésic.
Clanek 7
Sankce vyplyvajici z neplnéni povinnosti spravce
(1) Jakékoliv neopravnéné pouziti finanénich prostredkd ze strany spravce k jingm ucelim, nez
jak je ve smlouvé uvedeno, je diivodem k vypovézeni této smlouvy a uloZeni smluvni pokuty ve vysi
dvojnasobku neopravnéné pouZzité castky.
(2) Spravce odpovida za $kodu, kterou zpdsobil neplnénim povinnosti vyplyvajicich z této
smlouvy.
Clanek 8
Zmény vlastnickych vztah( k nemovitostem
V pripadé zéniku nebo vzniku vlastnického prava k nemovitosti, je spravce povinen zabezpecit
pfedani nebo prevzeti nemovitosti a poridit zapis o predani nebo prevzeti.
Clanek 9
Doba platnosti smlouvy, jeji zmény a doplnky
(1) Tato smlouva se uzavird na dobu neurcitou.

(2) Kazdéa ze smluvnich stran mdZze tuto smlouvu vypovédét. Viypovédni doba je 6 mésicl.

(3) Vypovédni doba bézi od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni pisemné vypoveédi
druhé smluvni strané.

(4) Od dc€innosti vypovédi je spravce povinen nepokracovat v €innosti, na kterou se vypovéd
vztahuje. Je v8ak povinen v€as vlastnikald) upozornit na opatfeni potfebna k tomu, aby se zabranilo
vzniku Skody bezprostfedné hrozici vlastnikovi nedokoncenim cinnosti souvisejici se zafizenim



zalezitosti. PFi nabyti G¢innosti vypovédi je spravce povinen predat protokolarné vlastnikovi2)) veSkerou
dokumentaci.

(5) Zmény a dodatky této smlouvy lIze platné sjednat jen po vzajemné dohodé obou smluvnich
stran pisemnou formou.

Clanek 10
Dalsi ustanoveni

(1) Tato smlouva nabyva platnosti i G€innosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.
(2) Tato smlouvaje vydana ve Ctyfech stejnopisech, z nichz dva obdrzi viastnik20 a dva spravce.

(3) Obé smluvni strany se dohodly, ze tato smlouva nahrazuje Smlouvu o obstaravani spravy
nemovitosti a vykonu dalSich prav a povinnosti vlastnika ze dne 31.12.2001.

Seznam pfiloh:

1. Seznam dom( ve vlastnictvi SmOI

2. Rozsah nadstandardni spravy dle ¢l. 6, odst. 2) Smlouvy o obstarani spravy nemovitosti a vykonu
dalSich prav a povinnosti vlastnika

3. VySe odmény za Cinnost spravce dle ¢l. 6 Smlouvy o obstarani spravy nemovitosti a vykonu dalSich
prav a povinnosti vlastnika

4. Byty ve vlastnictvi SmOI v prodanych domech

5. Celkovy stav spravovaného majetku pro vlastnika

6. Zastoupeni vlastnika ve Smlouvé o obstaréni spravy nemovitosti a vykonu dalSich prav a povinnosti
vlastnika

7. Mandatni smlouva

V Olomouci dne /Q-ff 1007



